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RESUMEN 
 
Los procesos de exclusión social se manifiestan en las grandes ciudades de casi todos los 
países, siendo así que en distintos espacios de una metrópoli existen, dos mundos o 
realidades, sin articularse y a veces sin verse, la plusvalía y la degradación urbana, los 
productores de riqueza y los marginados. Sin importar el amplio espectro de los estratos 
socioeconómicos actualmente se desarrollan y consolidan productos inmobiliarios cuyas 
cualidades físico-espaciales promueven desde su urbanización-construcción estructuras 
favorecedoras de la desintegración urbana, estructura fragmentada y segregación social.  
 
El espacio público, las relaciones sociales, se corrompen, marginan y negocian en la dinámica 
urbana, los efectos generalmente se asocian con aspectos diferenciales en el acceso y 
asimilación de recursos, infraestructura y servicios (entre más alto sea el nivel socioeconómico 
mayor accesibilidad a la diversidad y calidad en los mismos). Algunos autores refieren que la 
movilidad social ascendente sólo se produce por herencia o tras someterse a un mejoramiento 
en el nivel educativo61.  
 
Conscientes o no, los usuarios de los fraccionamientos cerrados (vivienda unifamiliar del 
segmento medio) se agrupan o recluyen de acuerdo a características con las que el mismo 
mercado los homogeneizó. El fenómeno se analiza al considerar la elección de la localización 
residencial como origen para establecer patrones de arraigo, apego, exclusión e imaginarios 
urbanos resultantes de los trayectos de movilidad cotidiana dentro de la metrópoli.  
 
Las conclusiones obtenidas a nivel cualitativo y cuantitativo, se producen a partir de una 
reflexión teórica sobre el fenómeno y el segundo por medio de una caracterización geográfica 
resultado de encuestas y entrevistas a profundidad; que responden la cuestión sobre las 
determinantes en el patrón de localización residencial en el AMMty62. 
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1.1 La organización y producción del territorio actual. La ciudad fragmentada y los 
fraccionamientos cerrados. 
 
Las ciudades latinoamericanas se han modelado, y su estructura ha sido construida por autores 
como Griffin y Ford (1980) quienes exponen un modelo, el cual es criticado por Crowley (1995; 
1998) quien a su vez propone un modelo, sintetizan los diferentes usos del suelo de la ciudad. 
Otros trabajos como los de Arreola y Curtis (1993), García (1995), Garza (1999), Howell (1989), 
Germain y Polèse (1995), Rubalcava y Schteingart (2000; 2000a), Buzai (2003) han abordado 
de diferentes maneras la estructura socio-espacial de la ciudad.  Axel Borsdorf (2003) presenta 
un análisis evolutivo de los tiempos de la colonia hasta la ciudad fragmentada, así expone 
como las ciudades se han transformado en su estructura espacial.  
 
A partir de la década de los setentas es cuando se establece el concepto de, la ciudad 
fragmentada, la cual se caracteriza por presentar en la extensión de la mancha urbana barrios 
cerrados, centros comerciales, por doquier. La zonas periféricas son habitadas por las clases 
medias y altas que a su vez conduce a la intensificación de las desigualdades sociales en 
escala reducida (Prévot-Schapira, 2000:408; Borsdorf, 2003). Los fraccionamientos cerrados, 
se han desarrollado con tal aceptación que el mismo aislamiento representa una nueva 
cualidad de segregación (Sabatini, Cáceres y Cerda, 2001; Janoschka, 2002).  
 
Algunos autores que fundamentan el carácter global del fenómeno sobre la ciudad 
fragmentada, ya que el nivel de fragmentación tan sólo representa una cualidad física, 
estructural y social, ya que a su vez el sentido de comunidad, la ruptura del pacto social y de 
los vínculos de solidaridad locales y nacionales, se sustituye en gran medida por las 
conexiones que se ejecutan a nivel virtual. (Ascher, 2004:65; Muxi, 2009:26) Parte de la nueva 
estructura de las metrópolis es promovida por los mismos desarrolladores inmobiliarios, 
quienes con sus intereses particulares modulan y perfilan la localización residencial en la 
ciudad (Castells, 1996). Dammert (2004) menciona que el fenómeno de la fragmentación a su 
vez produce una carencia de identidad de la población, enfatiza que los diversos componentes 
de la estructura urbana de la ciudad son extraños, peligrosos y atemorizantes para aquellos 
quienes no lo utilizan en su totalidad como parte de su cotidianidad. 
 
Los productos inmobiliarios habitacionales que distinguen el fenómeno de la fragmentación se 
presentaron en México a partir de la década de los años ochenta, cuando se abrió a un 
escenario de reestructuración económica y de aplicación de recetas neoliberales; los cuales 
tuvieron repercusión hasta en la manera de hacer ciudad, muchos espacios de la vida social se 
privatizaron (Méndez, 2007). 
 
Los fraccionamientos cerrados, elemento distintivo de la estructura urbana fragmentada, desde 
su concepción se caracteriza por su hermetismo, el producto inmobiliario en sí es una 
respuesta a fuerzas tales como el miedo y el marketing, es una actividad de inversión 
condicionada por los objetivos de los inversionistas y por la estructura de los mercados en que 
se realiza la operación (González, 2005:81, Méndez, 2007). Algunos ejemplos de los conjuntos 
habitacionales asemejan o sobrepasan el tamaño de pequeñas ciudades, caracterizan a los 
mismos la desintegración funcional de la estructura urbana inmediata, y por ende la 
predisposición de sus usuarios a la exclusión y segregación social (Janoschka, 2002). Desde la 
mecánica para invitar al comprador se establecen nichos de mercado, se apoyan en la 
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publicidad y buscan incrementar las ganancias del inversionista. Específicamente, se trata de la 
venta de casas o departamentos en un contexto hermético, que promete confort, exclusividad, 
estatus y seguridad. El modelo de los fraccionamientos cerrados retoma la filosofía del 
suburbio, un modelo que ha acaparado la riqueza de los recursos naturales y que ha derivado 
en la imposición de una dramática asimetría en la sociedad, a partir del uso y concentración de 
los recursos naturales en manos de unos cuantos (Méndez, 2007). 
 
Los componentes de los fraccionamientos cerrados son la habilitación en el conjunto de dos o 
más unidades habitacionales unifamiliares que cuentan con una infraestructura común (vial, 
eléctrica, hidráulica, sanitaria, entre otros) y se encuentran delimitados por muros o bardas, 
separados del espacio público mediante una barrera, puerta o acceso y vigilados por guardias 
o incluso cámaras de circuito cerrado las veinticuatro horas del día. En cuanto a los atributos 
urbanísticos de los desarrollos en general se ofrecen áreas antes públicas de carácter 
semiprivado o exclusivo en las áreas verdes o recreativas, equipamientos deportivos (alberca, 
canchas de tenis incluso de golf) y áreas infantiles (Solinis, 2002 citado en Hiernaux y Lindón, 
2004:117; Borsdorf, 2003; Méndez, 2007). En algunos casos la plusvalía de los productos 
recae en la consolidación del espacio urbano inmediato ante la presencia de "artefactos de la 
globalización" (hipermercados, centros comerciales o malls); la localización de escuelas y 
universidades privadas en cercanías de las nuevas áreas residenciales privadas, entre otros 
(Gutiérrez, 2000; Rodríguez, 2008:53)  
 
Es tal el auge con el que se han desarrollado tales productos inmobiliarios que actualmente se 
ofrecen desde el segmento económico o social (bajo), el medio y  hasta para el residencial 
(alto) (Janoschka, 2002; Méndez, 2007). 
 
1.2. La segregación como resultado de la estructura urbana fragmentada 
 
Castells (1996) menciona que las clases sociales se constituyen en actores durante el proceso 
de industrialización. Pero ellas se organizan a partir de la existencia de grupos sociales reales, 
unos de cuyos fundamentos originarios es precisamente la segregación socio-ecológica, y así, 
sucesivamente, cuando por “naturaleza” (escuela de Chicago) la adaptación a la cultura 
urbana, más bien se caracterizaba como una vasta sociología de la integración. 
 
La segregación, como concepto, tiene diversas aplicaciones, como segregación social, 
segregación territorial, segregación residencial, entre otros. La segregación en sí, se define 
como una desconexión, exclusión o aislamiento cotidiano entre los grupos con tendencias 
discriminatorias. Es así, que para la situación relativa de la segregación residencial se explica 
como la tendencia de la producción de desarrollos habitacionales cerrados, vigilados, divididos 
e inaccesibles (Janoschka, 2002; Sabatini, 2003:7; Lindón, 2006:21). Éste proceso de 
segregación residencial se origina una vez que la clase media y media-alta se inserta en zonas 
habitualmente populares provocando en distintos niveles (social, económico, cultural, territorial, 
entre otros) desigualdades a escala reducida. El fenómeno en sí, puede ser estudiado o 
abordado como procesos fragmentación urbana, de desintegración social y aislamiento. 
 
Existen de igual manera formas de segregación en cuanto a la localización de los puestos de 
trabajo, de movilidad y los espacios públicos. De hecho, en los desarrollos habitacionales 
cerrados (fraccionamientos) está restringida la utilización de los parques y las plazas a los 
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residentes de dichos conjuntos de vivienda.  
 
Diversos autores (Gónzalez,2000; Janoschka, 2002; Rodríguez, 2008:50)  establecen que el  
concepto de segregación residencial en sí, se encuentra limitado y débil, pues argumentan que 
tal segregación sólo reconoce aspectos diferenciales a nivel de localización, y que para su 
análisis o definición habría que utilizar otros conceptos como: segregación socioespacial, 
atmósferas de club, segregación socioeconómica, segregación territorial , segregación espacial 
residencial, segregación residencial socioeconómica , segregación por diferenciación , “artered 
city”   o ciudad cuarteada, ciudad insular, urbanismo de afinidad , entre otros. Sin embargo, la 
problemática sobre el abordaje del fenómeno también recae en que el mismo no sólo refleja la 
desigualdad en la distribución de la renta y de las redes sociales en relación con la localización 
residencial, sino también con la misma estructura física que le sustento (Linares y Lan, 2007; 
Marmolejo y Batista-Doria, 2011). 
 
Dada la temática principal del estudio es conveniente explicar la fundamentación del concepto 
de segregación residencial socioeconómica (SRS) con la cual se denota la distribución desigual 
de los grupos socioeconómicos en el territorio metropolitano. Sólo los patrones de 
aglomeración y distancia geográfica de estos grupos, y no los de interacción social real, definen 
los niveles y la escala de la SRS (Sabatini, Cáceres y Cerda, 2001). De acuerdo a lo anterior, 
estos niveles aumentan si se eleva la homogeneidad socioeconómica de los espacios 
submetropolitanos (Rodríguez, 2008:50). Y a su vez permite la producción de inequidades en el 
acceso a servicios urbanos de importancia (Espino, 2008:44 ), así lo explica Castells (1996): 
 “la tendencia a la organización del espacio en zonas de fuerte homogeneidad social 
interna y de fuerte disparidad social entre ellas, entendiéndose esta disparidad no solo 
en términos de diferencia, sino de jerarquía… lo que a su vez produce una distribución 
desigual de oportunidades y beneficios.” 
 
Al respecto García Ortega (2004:160) menciona que hay dos tipos de medios en los que la 
segregación espacial entre las viviendas y los recursos generan efectos regresivos en la 
redistribución del ingreso: la accesibilidad y la proximidad. El primero (precios de la 
accesibilidad) se refiere a los inconvenientes que hay que salvar para tener acceso a las 
oportunidades y zonas de empleo, equipamiento y servicios locales. Estos precios varían con el 
tiempo y la distancia que hay que utilizar para conseguir esas facilidades urbanas; varían 
también con el conocimiento de las posibilidades de elección y con las aptitudes para 
consumirlas y el interés para hacerlo. La redistribución regresiva del espacio es explicada 
principalmente por los mecanismos de poder local, inmobiliario y político. 
 
Así también Marmolejo y Batista-Doria (2011:249) mencionan que la segregación se relaciona 
directamente a la distribución inequitativa asociada en tres dimensiones la socioeconómica, 
reflejada en el acceso a los productos del mercado inmobiliario residencial y las características 
de los servicios cotidianos, la demográfica, que presenta su diferenciación en cuanto a la edad, 
tipo de hogar, entre otros, que de igual manera repercuten en la decisión de localización 
residencial; y la étnica. 
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2.1. Organización territorial actual en el AMMty 
 
En los 50’s y 60’s el municipio de Monterrey, donde se ubica la ciudad capital, contenía el 80% 
de la población de la metrópoli, posteriormente se modifica dicha concentración, para el año 
2010 el mismo porcentaje de población se distribuía en más de la mitad de los municipios de la 
metrópoli (Apodaca, Escobedo, Guadalupe, Monterrey y San Nicolás de los Garza). 
 
En el último registro censal los municipios de Apodaca, Escobedo, García y Juárez registraron 
un aumento de su población en un rango de 35 a 80 por ciento, esto se genera al desarrollar 
reservas de áreas de crecimiento periféricas. Aunada a la situación anterior, es en el resultado 
censal del 2010 donde por primera vez se presenta un crecimiento negativo en dos municipios 
de la metrópoli, San Pedro Garza García y San Nicolás de los Garza (50 mil habitantes), 
evidenciando un  proceso de gentrificación y desurbanización en los municipios centrales. 
 
La vivienda nueva presenta mercados robustos ante la presencia de numerosos compradores y 
vendedores. De acuerdo a datos de la CONAPO  en el Estado de Nuevo León existen  1.5 
millones de habitantes con edad entre los 20 y 40 años de edad, y éstos a su vez pertenecen al 
bloque demográfico que tiende a formar nuevos hogares y por ende a requerir viviendas, se 
espera que los próximos 15 años dicha cantidad se incremente hasta en un 10% por lo que es 
un tema de investigación de interés. 
 
En el período 2005-2010 se aprobaron 280 proyectos de tipo fraccionamiento cerrado de 
vivienda unifamiliar perteneciente al segmento o bloque medio63. El 80% de los mismos se 
localizan en algún municipio periférico, donde de acuerdo a la figura 1 se muestra el desarrollo 
de la zona noreste (Apodaca, Escobedo y Juárez). Tal desarrollo de la organización territorial 
metropolitana promueve una movilidad en promedio desde cada municipio hacia el centro 
metropolitano de Monterrey, el CBD64 de la metrópoli, de dieciséis kilómetros, por el nivel de 
consolidación de la infraestructura vial, el congestionamiento, entre otros, viajes de por lo 
menos cuarenta minutos en promedio en automóvil particular lo que representa en transporte 
urbano el doble o más de tiempo. 
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64
 Central Business District. 
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Figura 1, Localización de fraccionamientos cerrados por valor 
de suelo (en moneda nacional) aprobados en el AMMty 2005-
2010. 
 
De acuerdo a la imagen anterior se puede observar como los valores de suelo disminuyen 
conforme se alejan de la mancha urbana, y por ende esto se vincula al nivel de consolidación 
de infraestructura, equipamiento, servicios y comercios. Aunque las distancias prácticamente 
son equidistantes, la diferencia que promueve la jerarquización actual en cuanto al valor se 
relaciona directamente a la accesibilidad a ciertas amenidades. En la zona norponiente en 
particular se han desarrollado en un radio de 2.5 kilómetros varios centros comerciales (malls), 
centros educativos (nivel básico y medio), espacios de entretenimiento (infantiles, juveniles y 
adultos) entre otros atributos, tal nivel de consolidación les permite a los desarrolladores 
alcanzar los niveles más altos para el valor del suelo del segmento de análisis.  
 
2.2 Evaluación de la segregación residencial como resultado de la estructura urbana 
fragmentada 
 
En un sondeo (250 encuestas) realizado en cuatro fraccionamientos del segmento de análisis 
conformado por diez preguntas (selección múltiple, otras de jerarquización y abiertas), con la 
finalidad de conocer algunas determinantes en la elección residencial se obtuvo con respecto a 
las cualidades que motivaron su elección final los resultados mostrados en la figura 2 (se 
solicitaba enumerar del 1 al 6 (mayor a menor) de acuerdo a la relevancia en la ponderación de 
ciertos atributos de los productos a considerar en el proceso de compra), con lo cual se 
demuestra que de parte de los compradores no era precisamente las cuestiones relacionadas a 
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la seguridad (segregación o exclusión) lo que había generado su decisión de compra sino más 
bien la localización del fraccionamiento (municipio, zona). 
 
 
Figura 2, Ponderación del sondeo sobre los atributos 
considerados en el proceso de elección residencial en 
viviendas unifamiliares del segmento medio en 
fraccionamientos cerrados. 
 
 
Para ejemplificar la producción territorial predominante en la actualidad de una zona de la 
metrópoli. Es necesario utilizar herramientas como el google earth para facilitar el 
reconocimiento de los productos inmobiliarios habitacionales construidos o por construir bajo 
características segregatorias. La figura 3, muestra como en una zona de 6 km2 prácticamente 
la mitad de la zona urbanizada se encuentra segregada. De incorporar otra dimensión de 
análisis las condiciones de segregación se redelimitarían y se conformarían de acuerdo a los 
nuevos productos inmobiliarios fragmentarios y segregatorios. 
 
Los fraccionamientos como atributos (relativos a la exclusividad, exclusión, seguridad) 
contienen barda perimetral, caseta de vigilancia, seguridad veinticuatro horas, incluso en 
algunos casos, circuito cerrado. En la zona de estudio se ofertan productos inmobiliarios para 
segmento medio alto y residencial65. 
 
De acuerdo a la fundamentación teórica son aspectos socioeconómicos, culturales, territoriales 
los que determinan las pautas de segregación, el comportamiento para la zona de análisis se 
                                           
65
 Viviendas de más de $1’010,000 y hasta $2’000,000. 
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puede analizar por medio del censo de población y vivienda 2010, donde se observa lo 
siguiente: 
1. La densidad poblacional de la zona es de 11.05 a 108.65 habitantes por hectárea 
(hab/ha), en promedio 60.87hab/ha, esto refleja a su vez la etapa de consolidación de 
la zona donde el promedio de ocupantes por vivienda es de 2.67 habitantes. (En el 
AMMty la densidad poblacional oscila entre 0 y 356.91) 
2. La población residente de la zona norponiente en cuanto educación muestra que la 
población de 18 años y más que cuenta con algún grado de educación post básica es 
de 73.69 a 94.76%, y que el grado promedio de escolaridad es de 13.45 a 15.64 años. 
(A nivel metropolitano los valores oscilan entre 0 y 17.67) 
3. El porcentaje de viviendas particulares habitadas con servicio de internet  es de 25 a 
85.71%. ( En la metrópoli los porcentajes oscilan entre 0 y 100) 
4. El porcentaje de viviendas particulares habitadas con televisión es de 41.67 a 93.37.(A 
nivel metropolitano los valores oscilan entre 36.36 y 100 ) 
 
En general no se presentan grandes diferencias entre las AGEBs66 sin embargo la segregación 
y fragmentación es más bien un atributo del producto. 
 
 
Figura 3, Localización de fraccionamientos cerrados de 
vivienda unifamiliar (media y residencial) en la zona 
norponiente del municipio de Monterrey. 
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 Área geoestadística básica. 
  
 
GENTE 
 
1302 
 
3. Conclusiones 
 
El estudio expone la urgente necesidad de analizar cómo la segregación, la fragmentación y el 
temor se han instalado en la nueva organización y producción del territorio urbano. Ante la 
dinámica actual queda indiscutible que las políticas del suelo son manipuladas y rebasadas por 
el mercado inmobiliario. 
 
La diferenciación y jerarquización de la estructura urbana metropolitana se encuentra en 
función a las fuerzas de fragmentación y sectorialización, donde la estructura policéntrica y la 
ubicación de subcentros y corredores urbanos determina la plusvalía. 
 
La vivienda del segmento medio, dentro de la zona de estudio se encuentra en función directa 
con la distancia al Centro Metropolitano de Monterrey, y a su vez hacia algunos subcentros 
urbanos con un alto nivel de consolidación. Así también, es el nivel de consolidación del 
municipio, zona o área de la metrópoli lo que produce que se modifiquen las características 
(arquitectónicas y urbanísticas) de los productos inmobiliarios.  
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